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Введение 
Создание единой системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с 
ним является одним из главных условий формирования рынка недвижимости, упорядочения 
правоотношений и защиты прав всех участников правоотношений в равной степени.  
Государственная регистрация прав на недвижимое имущество производится в целях признания и 
подтверждения государством оснований возникновения, перехода, обременения или прекращения прав на 
недвижимость и действует на всей территории РФ согласно записям по каждому объекту недвижимости в 
Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество. Регистрация осуществляется по месту 
нахождения недвижимости в пределах района (города). В случае нахождения объекта недвижимости в 
двух и более районах (городах) регистрация прав производится в одном из них по выбору 
правообладателя. 
Система регистрации включает регистрацию объектов недвижимости (объектов правоотношений), 
правообладателей и их доверенных лиц (субъектов правоотношений), прав собственности и других 
вещных прав на объекты недвижимости. 
В настоящих тезисах на примере информационной системы недвижимости (ИСН) для г.Твери 
рассматриваются основные принципы построения универсальной структуры базы данных для 
регистрации прав на недвижимость. 
Объекты регистрации 
 Государственной регистрации подлежат: 
 права собственности и другие вещные права на недвижимое имущество; 
 обременения (ограничения) прав на недвижимость: сервитуты, ипотека (залог), арест 
имущества, аренда, доверительное управление, запрещения и ограничения в отношении 
использования объекта, заявления о праве требования (правопритязания). 
Обязательной государственной регистрации подлежат права на недвижимость, 
правоустанавливающие документы на которые оформлены после введения в действие закона "О 
государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним". 
Особенности регистрации 
Права на недвижимость, возникшие в силу приобретательной давности, возникают с момента их 
государственной регистрации. Права на недвижимость, существовавшие до вступления в силу Закона, 
являются юридически действительными с момента оформления правоустанавливающих документов и 
регистрируются по желанию правообладателя. 
Основанием для регистрации являются правоустанавливающие документы, оформленные согласно 
законодательству, действующему по месту издания документов на момент их оформления. Регистрация 
прав на недвижимое имущество производится по заявлению (заявке) правообладателя или его доверенного 
лица с приложением необходимых для регистрации документов. 
Назначение и применение системы ИСН 
Система ИСН представляет собой информационную систему, обеспечивающую 
автоматизированную обработку процесса регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. 
Она предназначена для использования в службе регистрации прав на недвижимость. Разработка 
пилотного проекта системы ИСН для нескольких городов России (Тверь, Псков, Нижний Новгород, С.-
Петербург) финансировалась Агентством Международного Развития США. В настоящее время ИСН для 
г.Твери дорабатывается и проходит опытную эксплуатацию. Работы проводятся и координируются 
Администрацией города. Основной исполнитель - компания "МегаТехнологии".   
Система ИСН позволяет регистрировать: 
 право собственности на недвижимое имущество; 
 права постоянного (бессрочного) пользования,  пожизненного наследуемого владения, 
хозяйственного ведения, оперативного управления; 
 залог (ипотеку), включая залог обременений; 
 аренду и долгосрочную аренду; 
 сервитуты; 
 ограничения в отношении использования недвижимого имущества; 
 переход, изменение или прекращение прав на недвижимое имущество; 
 правообладателей и их доверенных лиц; 
 земельные участки, здания, строения, сооружения, квартиры и нежилые помещения; 
При этом обеспечивается: 
 поддержка базы данных системы регистрации; 
 выдача документов, сопутствующих регистрации; 
 реализация различных запросов к базе данных в стандартной или произвольной форме. 
Пользователями системы являются: 
 органы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним; 
 граждане и юридические лица, желающие зарегистрировать свои права или получить 
справочную информацию о зарегистрированных правоотношениях; 
 органы местного самоуправления; 
 заинтересованные предприятия и организации, производящие операции с недвижимостью 
(купля-продажа, аренда, залог). 
Основные принципы хранения и обработки данных в ИСН 
Информационная система ИСН и, в частности, ее система баз данных, учитывает все значимые 
потоки данных между заинтересованными организациями и службами. К их числу прежде всего относятся 
Регистрационная палата, Земельный комитет и Бюро технической инвентаризации. А основные принципы 
хранения и обработки данных в системе ИСН следующие: 
 Система ИСН является базовой информационной системой для управления недвижимостью со 
стороны администрации города. 
 Обеспечение информационной совместимости уже используемых и вновь создаваемых баз данных 
(отображаемость структур и перенос данных). 
 Обеспечение операционной совместимости существующих и вновь создаваемых приложений. 
 Проектирование и разработка новых информационных технологий с параллельной эксплуатацией 
существующих (как результат,  возможность получения усовершенствованной базы данных без 
значительных затрат). 
 Применение технологий совместного использования картографической системы (например, 
Arc/Info) и базы данных с описаниями объектов недвижимости. 
Основные элементы структуры базы данных 
База данных системы ИСН представлена совокупностью таблиц, содержащих всю необходимую 
информацию о регистрируемых правоотношениях, включая информацию о субъектах и объектах 
правоотношений. 
Субъектами правоотношений являются собственники недвижимости и законные владельцы других 
вещных прав на нее с одной стороны, и органы государственной регистрации прав на недвижимость - с 
другой. Объектами правоотношений являются права собственности на недвижимое имущество и сами 
объекты недвижимости. 
Физически база данных размещена на компьютере-сервере базы данных. Для всех рабочих мест 
системы ИСН обеспечивается постоянная и оперативная связь с сервером базы данных, позволяющая 
пополнять, читать и модифицировать базу данных системы регистрации. В качестве системы управления 
базой данных используется СУБД Oracle 7. 
Все таблицы базы данных содержательно делятся на следующие группы: 
 Заявки на регистрацию; 
 Характеристики правоотношений, включая описания собственно прав и правоустанавливающих 
документов; 
 Характеристики земельных участков и строений (зданий, сооружений, квартир и нежилых 
помещений); 
 Характеристики физических и юридических лиц (заявитель, собственник, арендодатель, 
арендатор, залогодержатель, залогодатель, доверитель, доверенное лицо); 
 Справочники, включая справочник типов прав в соответствии с ГК РФ. 
Структура базы данных позволяет хранить данные о регистрации как отдельных объектов 
недвижимости, так и имущественных комплексов. Данные о правообладателях в любой момент доступны 
для системы налогообложения недвижимости.  
Заключение 
Разработанная структура базы данных для регистрации прав на недвижимость реально показала 
свою работоспособность, имеет универсальный характер и может быть использована напрямую или в 
качестве основы при построении аналогичных систем. 
